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LG Kdin ‘Reisenauer, J.Ang.

als Urkundsbeamter

| der Gaschéaftsstelle

OBERLANDESGERICHT KOLN

IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

In dem Rechtsstreit

PP-

hat der 22. Ziv.ilsenat des Oberlandesgerichts Kéln auf die miindliche Verhandlung
vom 28. Oktober 2003

durch die Richter am Oberlandesgericht Heidemann und Dr. Torl sowie die Richterin
am Landgericht Dr. Potthoff




fliir Rechterkannt:

Unter Zurlckweisung der weitergehenden Berufung wird das Urteil des

Landgerichts Kéin vom 17.April 2003 - 15 O 248/02 - teilweise abgeandert.

. Die Beklagten zu 1), 2), 4) und 5) werden als Gesamtschuldner verurteilt, an
die Klager weitere 18,27 Euro nebst 5 Prozentpunkten (ber dem Basiszins-
satz seit dem 20. August 2002 zu zahlen. |
Die Kosten des Berufungsverfahrens tragen die Klager.

Das Urteil ist vorlaufig volistreckbar.

Die Revision wird nicht zugeiassen.

Griinde:

Die in formeller Hinsicht unbedenkliche Berufung, mit der die Klager noch Anspriche
auf Zahlung von Miete gegen den Bekiagten zu 5) und Erstattung von Anwaltskosten
als Schadensersatz gegen die Beklagten zu 1), 2), 4) und 5) geltend machen, hat in
der Sache nur in geringem Umfang Erfolg. | |

1. Resttiche Mietforderungen gegen den Bekiagten zu 5):

a} Den Klagern steht zundchst kein Anspruch aus § 535 BGB auf Miete fiir den Mo-
nat Oktober 2001 {mehr) zu, well dieser Anspruch durch Erfuilung erloschen ist
(§ 362 Abs.1 BGB). Zwar diirfte — in Ubereinstimmung mit dem Parteienvortrag in

zweiter Instanz - davon auszugehen sein, dass die Miete jeweils im voraus fiir




b)

den kommenden Monal geschuldet war und so gezahit worden ist. Jedoch ist die
Miete fur Oktober 2001, wie vom Beklagten schon im ersten Rechtszug vorgeira-
gen, durch die Uberweisung vom 28.9.2001 bezahlt worden. Die Uberweisung
wird durch den enisprechenden Kontoauszug belegt, der Eingang der Zahlung
wird durch die von den Kidgern im Berufungsrechtszug selbst vorgelegten Konto-
ausziige (Kontoauszug Nr. 45 vom 1.10.2001) nachgewiesen. Oie Vormonats-
miete fir September 2001 war am 29.08.2002 auf dem Vermieterkanto ginge-
gangen (Kontoauszug Nr.39 vom 28.8.2001) Auch eine Mietrastschuld fiir De-

zember 2001 besteht nicht; sie ist durch die unstreitige Zahlung im November
2001 erloschen.

Die Kldger konnen auch keine Nutzungsentschadigung fir die Monate April bis
Junf 2002 gemaB § 546 a BGB beanspruchen. Dieser Anspruch besteht nicht,
wenn der Mieter zur Rilckgabe der Wohnung bereit ist, nicht aber der Vermieter
zur Ricknahme (vgl. Palandt-Weidenkaff, 62, Aufl., § 548 a, Adn. 9). Dies war
hier der Fall. Der entsprechende Vortrag des Beklagten zu 5} wird durch das ei--
gene Vorbringen der Klager pestdligt. Denn danach {vgl. S.6 des Schriftsatzes
vom 28.11.2002, Bl. 148 ff [153] GA) hat der Beklagte zu 5) den Rechisanwalt
der Kldger als Vertreter der Vermielerseite am 7.3.2002 angerufen und erklart,
.dig angsblich nur ven ihm genuizten Rdume im Cbjeki (Anm. gemeint: ist die
Dachwohnung) freimachen zu wollen": die Kiagerseite hat demgegeniber den
Standpunkt vertreten, dass weder der Beklagte 2u 5} noch die Beklagten zu 2)
bis 4) zu einer Teil-Raumung berechtigt gewesen seien und sie. die Klager, sich
.Aut gine {Teil-) Abnahme einzeliner Rdume daher nicht einlassen mussten.”
Diese Auffassung trifft nicht zu. Denn die Dachwohnung und die weiteren Raume
in dem Haus, deren R&umung verlangt warden war, waren nicht auf Grund gines
einheitlichen Vertrages vermistet worden. Dementsprechend bestand kein ein-
heitiches Mietverhaltnis, das nur zusammen, nichit in Teilen, hitte zurdckgegs-
ben werden k&nnen.

Gegen dic von den Kiagem angenommene Einhaitlichkeit spricht schon, dass es
sich bei der Dachgeschosswobnung um ein - tatséchiich auch so genutzies -

Wohnungsmietvernaltnis und bei den {brigen Raumen um ein gewerbliches




Mietverhalinis handeite. FUr beide Mietobjekte konnten deshalb im Einzelfall
unterschiedliche gesetzliche Bestimmungen geiten, ohne dass die Vertragspar-
teien den Willen hatten erkennen lassen, dass fir beide Mictverhdltnisse ein
einneitliches Recht anzuwenden sein sollte. Entscheidend steht der Annahme
eines einheitlichen Mietverhaltnisses jedoch entgegen, dass die Dachgeschoss-
wohnung andere Vertragsparteien hatte als die gewerblichen Mietraume. Diese
war allein von dem Bekiagten zu 5) angemietst worden, jens von einer Mehrzan|
von Personen, nAmlich die in dem Architekturbiiro v. D. und Sch. GbR Zusam-
mengeschlossenen. Diese Fallgestaltung ist mit der von den Kiagern angefihr-
ten und der Enischeidung des OLG Karsruhe (NJW 1987,1489) zugrunde lie-
genden nicht vergleichbar: Dot ging es um die Frage ob der von den setben
Veriragsparteien geschlossene Wohnungsmietvertrag mit dem spéter geschlos-
senen Mietvertrag uber eine zur Wohnung gehirende Garage ain einheitliches
Mietverhalinis bildet, was allerdings nahe liagt.

Die Vernginung eines einheitlichen Mietverhaitnisses stelit keine ungerechtfsr-
tigte Benachteiligung der Vermieterseite dar. Wenn die raumlichen Verhiltnisse
eine gesonderte Vermistung der Wohnung an einen Mieter erschwert, so liegt
dies an den hinzunehmenden baulichen Gegebenheiten.

Bestand danach kein einheitliches Mietverhilinis fur alle Raume des QObjekts un-
abhangig von ihrer jeweiligen Nutzung, war der Beklagte zu 5) zur Rickgabe
nach der Kindigung verpflichtet, aber auch berechtigt, die Rechtsvorgangerin
der Klager hat die Annahme dieses Rickgabeangebaots vom Mérz 2002 zu Un-
recht abgelehnt und deshalb keinen Anspruch auf Nutzungsentschadigung fiir
den geltend gemachten Zeitraurn an April 2002.

2.
Allerdings steht den Klagern gegen die Beklagten zu 1), 2} 4) und 5} sin Anspruch

auf Ersatz von Anwaltskosten in Hohe von 18,27 € zu. Insoweil hat die Berufung in

geringem Umfang Erolg:

a) Den Klagern ist darin zuzustimmen, dass die Kiindigung durch ginen Rechisan-

walt und die nachfolgende Raumungsklage grundsétziich verschiedere Angele-




b)

genheiten sind. Die Kdndigung zielt auf die Gestaltung sines ﬁechtsverhéltniases
ab, namlich auf seine Beendigung. Der Anwalt muss prifen. welche verschiede-
nen Kundigungsméglichkeiten bestehen, dazu muss u.a. er den Mietvertrag einer
rechtlichen Prifung unterziehen. Mit der Kindigung ist die Beendigung des Miet-
verhalinisses herbeigeflhnt und die Tatigkeil des Anwalts beendst. Zu diesem
Zeitpunkt steht noch nicht fest, ob der Mieter die freiwillige Raumung verweigen
und deshalb ein weiteres Tétigwerden des Anwalts erforderlich sein wird. Der
Raumungsanspruch dagegen entsteht erst mit der Beendigung des Mietverhélt-
nisses. Der Auftrag, ihn durchzusetzen, ist somit ein neuer Auftrag. Daher ist die
fur die Kundigungserklarung angefalienen Geschaftsgebihr (8§ 118 Abs.1 Nr, 1
BRAGO) nicht nach § 118 Abs.2 BRAGO auf die Prozessgebuhr des § 31 Abs.1
Nr.1 BRAGO eines spateren Raumungsrechtsstreits anzurechnen (h.M., vgl. zu-
latzt N. Schneider, MDR 2003, 1162 [1164] m.w.Nachw ).

Jedoch liegt der nach. einem Gegenstandswert von 45.111,28 € berechneten
Anwaltsrechnung vom 8.5.2002 (Bl. 61 d. A}, wie die Klager selbst - im Schrift-
satz vom 9.4.2003 (BI.183 GA} - vortragen, in Hohe von 21.182,82 € ein nach
dem Zahfungsanirag berechneter Gegenstandswert zugrunde, Zumindest dieser
Gebilbrenanteil ist auf dis GelOhren im streitigen Verfahren anzurcchnen, weil in
ihm auch Zahlungsanspriche geltend gemacht werden.
Auf den - nach den Angaben der Kldgerseite im Schriftsatz vom 9.4.2003 - fir
die Rdumung verbleibenden Wert von 23.928,46 € entfillt eine 7.5/10 Gebhr
von 788,75 € zuzlglich 20~ € {§ 268 BRAGO) und Mehrwertsteuer (126,20 €), al-
50 214,95 € Dieselbe Gebuhr entfillt auf den Zahiungsanspruch. Es verbleibt
danach ein zu erstattender Betrag von 18,27 € (Rechnungsbetrag von 933,22 €
- nur auf diesen kann abgesteilt werden - /. der anzurechnenden Geblihr van
914,85 €), der entsprechend dem Kiageantrag in der Berufungsinstanz zu verzin-

sen ist - Einwendungen gegen den Zinsanspruch werden nicht gelten gemacht.

Nur in diesem Umfang ist die Berufung begrindet.




Die Kostenentscheidung folgr aus §§ 97 Abs.1, 98 Abs.2 Nr.1 ZPO: die weiteren
prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf den §§ 708 Nr.10, 713 ZPD.

1.
Es besteht kein Anlass fir eine Zulassung der Revision. Der Senat weicht mit seiner

Entscheidung weder von einer Entscheidung des Bundeasgerichishofes ab, noch hat

die Sache Uber die Rechtsanwendung auf den Einzelfall hinaus grundsatzliche Be-
deutung.

Straitwert flir das Berufungsverfahren; 1.855,82 Euro.
Wert der Beschwer fir die Kiager: 1.837.,55 Eurg

Heidemann Dr. Tl Or. Potthoff




